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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Svartostaden 1 i Lulea, 769624-9791 far harmed avge arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och déarmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen forvaltar fastigheterna Elektroden 8 & 9, Gjuteriet 4 & 11, Magneten 10-16, Valsverket 12, 13
& 20, Verkstaden 8 & 11, Elektroden 14, 16 & 17, Fldkten 1, 4, 7, 8 & 12, Gjuteriet 10, Kokillen 5,

Stopparen 12 och Transportdren 5 med dganderitt.

Pa fastigheterna har mellan 1945-2007 uppforts 28 flerfamiljshus i bostadsomradet Svartdstaden i Luled

och innehaller 114 bostadsrittslagenheter samt 13 hyresréttsldgenheter.

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheterna dr fullvirdesforsikrade hos Lansforsdkringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilligg for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt f6ljande

1 rum och kok
1,5 rum och kok
2 rum och kok
3 rum och kok
4 rum och kok

Bostadsritter
Hyresrétter

Garageplatser
Ovriga bilplatser

Transaktion 09222115557519850571

Antal Yta m2
9 312,5

1 48,5
60 3694,8
30 2469,1
14 1342,5
114 7 867.4
13 919
56 896
63 -
246 9682,4
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De senaste aren har foreningen gjort foljande underhallsétgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhall och investeringar

2022 Tillfort 8 nya parkeringsplatser: 2 st pa Laxgatan 4 och 6 st pa Sandgatan 12

2022 Malning Laxgatan 25 C och Sandgatan 16, 20, 24 30

2021 Malning Sandgatan 8-12 och Laxgatan 2-4

2020 Ny bandtickning tak, Laxgatan 26 A

2020 Ny ytterpanel och malning, Laxgatan 29 A-E

2018 OVK

2017 Byte rasskydd, fotplétar, rivning antenn

2016 Byte vvx Laxgatan 8

2016 Byte filter ventilation

2016 Byte tvitt- och torkutrustning Sandgatan 14 och Sjofartsgatan 14

2016 Infodring av ledning/rorfornyelse Sandgatan 12

2015 Byte av dalig panel, foder och vindskivor samt mélning av fasader pa Laxgatan 6-8, 24, Sandgatan 16-18, 20, 24,
Holmgatan 1, Frejagatan 11, Sjofartsgatan 7, 14, 16, 18.

2015 Byte snorasskydd och tétning av ldackande tak pa Sandgatan 8 och 10.

2015 Byte 2 st tvittmaskiner Laxgatan 25A

2015 Energisparande och kostnadsbesparande atgérd -byte av all gemensam ytterbelysning, garage, till LED-lampor.

2015 [Installation elmétare pa Laxgatan 25,13 och Sandgatan 14

2015 Uppriktning garage Laxgatan 24

Viisentliga héndelser under rikenskapsdret

Under éret har f6ljande storre underhallsatgirder och investeringar genomforts:

- Fasadrenovering och malning pa Laxgatan 6, 7, 8,13 och 26B samt Sandgatan 14, Holmgatan 1 och
Sjofartsgatan 14, 16 och 18.

- Fonsterbyte och byte av balkongddrrar pé Transportoren 5, Flakten 1, 7, 8 och 12, Elektroden 8, 9, 12,
14 och 17 samt magneten 10,11,12 och Kokillen 5, Gjuteriet 10 och Stopparen 12.

Fastigheterna besiktas lopande. Senast besiktades de den 2023-11-14. Da konstaterades att 7 entrédorrar
behover oljas in, en ledstang &r trasig i ett av trapphusen samt att armaturer i kéllare saknar blandskydd.

Under 2022 drabbades foreningen av en garagebrand, vilket medfort kostnader @ven under 2023.
Styrelsen uppdaterar arligen sin underhallsplan. De ndrmaste aren planerar styrelsen f6ljande storre

atgérder:
- Se 6ver mojligheter och bidrag for eventuell elbilsladdning.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Kabel-TV Telia

Datakommunikation Telia

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel HSB Norr

El Lulea Energi, avtal via HSB
Fjarrvirme Lulea Energi

Transaktion 09222115557519850571
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2,6% fr.o.m. 2023-01-01. Styrelsen har behandlat budgeten for 2024 och
beslutat om en hojning av arsavgifter med 3,5 % fr.o.m. 2024-01-01. Arsavgifterna uppgick till i
genomsnitt 961 kr/m? bostadsldgenhetsyta under 2023.

Avrets avsittning till underhallsfond 661000 kr $verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsuthyrning har foreningen tagit ut en avgift pa 10% av ett prisbasbelopp.

Styrelsen
Styrelsens sammanséttning:

Peter Westin ordfrande

Anders Sjoberg vice ordforande
Andreas Backman ledamot

Roger Andersson ledamot

Sandra Larsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Carola Pantzare

Urban Lundberg

Mattias Thorwid

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgér mandattiden for Peter Westin och Andreas Backman
samt suppleanten Carola Pantzare.

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Peter Westin, Anders Sjoberg och Roger Andersson, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Erik Bjork, vald av foreningen, samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Zara Johansson och Martina Larsson, med Zara Johansson som sammankallande.

Representanter i HSB
Foreningens representanter i HSB Norr har varit Peter Westin som fullmiktige med Anders Sjoberg som
ersittare.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2023-06-20. Vid stimman deltog 9 rostberéttigade medlemmar. Pa
stimman antogs HSB:s nya normalstadgar vid ett forsta beslut.

Medlemsinformation

Under éret har37 lagenheter overlatits. Foreningen hade vid érets slut 128 (130) medlemmar varav HSB
Norr utgor en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen dr att mer én en
medlem kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett
antalet innehavare.

Transaktion 09222115557519850571
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 8093 71770 7 608 7 257 3260
Resultat efter fin.poster i tkr -2771 -1 614 -1 050 -1 658 -676
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsriitt 853 882 882 856 831
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % 82 - - - -
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 555 655 586 661 323
Energikostnad, kr/m2 totalyta 196 - - - -
Skuldsittning, kr/m2 totalyta 5289 6582 6 657 6 739 7 280
Skuldsittning, kr/m2 upplaten med bostadsritt 6 509 - - - -
Genomsnittlig rénta lan i % 2.6 1.4 2.3 1.5 2.4
Réntekénslighet i % 8 - - - -
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 314 394 385 383 423
Soliditet i % 52,3 54 52 52 47
Sparande, kr/m2 totalyta 127 196 278 141 252

2023 ars nyckeltal har rdknats om i enlighet med Bokforingsndmndens vigledning BFNAR 2023:1. 2022
och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan &ren inte &r mojlig.

- Uppliten med bostadsritt = Yta upplaten med bostadsritt (t.ex. ldgenheter, lokaler, kontor och
garage).

- Totalyta = Totala ytan féreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut fr ytor som upplits med bostadsritt. Avgift som #r baserad pa
individuella métningar av forbrukning samt avgifter for tjénster som &r obligatoriska och ingér i
bostadsrittsupplatelsen ingar i arsavgiften.

- Energikostnad = Bestar av el, uppvirmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Riintekinslighet = Hur mycket arsavgiften behover 6ka for att tidcka en rintedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hdnsyn till om foreningen har rérliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%,
hog= 9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som &r
vésentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive ldggas till justerat
resultat. Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hog= 201-300 kr/kvm, lagt till mattligt= 120-200 kr/kvm,
mycket lagt= < 120 kr/kvm. 2023 justerades nyckeltalet med forsidkringserséttningen som féreningen fatt
for garagebranden 2022.

Killa pd griansvérden i energikostnad, rintekénslighet och sparande dr bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 51 209 989 kr. Under &ret har foreningen amorterat 574
860 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 89 ar.

Transaktion 09222115557519850571
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 60993 861 6 821550 3102 565 -7 680 017 -1618 198
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-06-20 -1618 198 1618 198
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -719 121 719 121
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 661 000 -661 000
Avrets resultat -2 770 503
Vid arets slut 60 993 861 6 821550 3 044 444 -9 240 094 -2 770 503
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -9 240 094
Avrets resultat -2 770 502
Totalt att disponera -12 010 596
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -12 010 596

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat-
och balansrdkningar samt kassaflodesanalys med tillhdrande bokslutskommentarer.

Kommentarer till Arets resultat

Foreningen redovisar ett negativt resultat for bokslutet 2023. Detta beror pa att féreningen har stdrre
kostnader #n intdkter, bl.a. har de stora driftskostnader men dven avskrivningar och rintekostnader, som
har okat de senaste dren pga ekonomin i samhéllet. Kommande ekonomiska ataganden kan foreningen
finansiera med likvida medel i kassan samt med hojda arsavgifter.

Transaktion 09222115557519850571 Signerat PW, AS, SL, RA, AB, EB, RO RO
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsittning 2 8092 844 7770 128
Ovriga rorelseintikter 3 113 782 7 894
8206 626 7778 022
Rorelsekostnader
Drift 4 -5370 268 -5 152504
Underhall 5 =719 121 -485 926
Ovriga externa kostnader 6 -74 124 -287 770
Personalkostnader 7 -77 852 -74 582
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -2 734 205 -2 670 720
Ovriga rérelsekostnader 9 -643 747 -
-9619317 -8 671502
Rorelseresultat -1 412 691 -893 480
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1753 676
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1 359 565 =721 448
-1357 812 =720 772
Resultat efter finansiella poster -2 770 503 -1 614 252
Resultat fore skatt -2 770 503 -1 614 252
Aktuell skatt - -3 946
Arets resultat 11 -2770 503 -1618 198

Transaktion 09222115557519850571
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 12,19 107 828 754 105 277 637

107 828 754 105 277 637

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 107 829 254 105278 137

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 24721 28 853
Avrikning HSB Norr ek for 4 446 020 9 542 282
Ovriga fordringar 13 14 116 29 473
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 197 756 215935

4682613 9816543
Summa omsiittningstillgangar 4682 613 9 816 543
SUMMA TILLGANGAR 112 511 867 115 094 680

Transaktion 09222115557519850571 Signerat PW, AS, SL, RA, AB, EB, RO RO
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 60 993 861 60 993 861

Upplatelseavgift 6 821 550 6 821 550

Yttre underhallsfond 15 3044 444 3102565
70 859 855 70917 976

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -9240 094 -7 680017

Arets resultat -2 770 503 -1618 198
-12 010 597 -9 298 215

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 58 849 258 61 619 761

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,19 13 247 704 23204 764
13 247 704 23204 764

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 37 962 285 28 580 085

Leverantorsskulder 1339 067 227 720

Aktuell skatteskuld 60 349 49 625

Ovriga skulder 2970 11160

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 1050234 1401565
40 414 905 30270 155

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112 511 867 115 094 680

Transaktion 09222115557519850571 Signerat PW, AS, SL, RA, AB, EB, RO RO
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -1412 691 -893 480
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 734 205 2 670 720
Restvirdesavskrivningar 643 748 -
1 965 262 1777 240
Erhallen rinta 1753 676
Erlagd rénta -1361 365 =721 928
Betald skatt - -3 946
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 605 650 1052 042
fordndringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 37 667 -48 132
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 764 350 583530
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 1407 667 1587 440
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgdngar -5929 069 -1162172
Forsiljning av ldgenheter - 4572 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5929 069 3410 328
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1dneskulder -574 860 -594 360
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -574 860 -594 360
Arets kassaflode -5 096 262 4403 408
Likvida medel vid érets bérjan 9542 282 5138 874
Likvida medel vid arets slut 4 446 020 9 542 282
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrikning HSB Norr ek for 4 446 020 9542 282
4 446 020 9 542 282

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

- De kan litt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hdgst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Transaktion 09222115557519850571
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BENAR 2023:1 Kompletterande
upplysningar m.m i bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Materiella anlciggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har
fastighetens bokforda virden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts
med utgdngspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrittsforeningens sérskilda forutséittningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utforda dtgérder pd visentliga komponenter har beaktats sd vil som
ackumulerade avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjirt och sker i snitt med 2,5% pa
anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgadngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder
till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forldnga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for
rabatter. Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter
och hyror redovisas som forskott frdn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det &r
sannolikt att féreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/Igh f6r 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider.
Lokaler beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rianteintikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte &r
héanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4
procent.

Transaktion 09222115557519850571
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Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av
foreningens fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa
foreningens underhallsplan/budget. Detta innebdr att arets avséttning och ianspraktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma &r.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringen i foreningens likvida medel under rikenskapséret.
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter* 6436 356 6 130 759
Hyresintékter 1352 686 1355119
Intékter bredband 277 548 270 508
Intékter pantforskrivnings- och dverldtelseavgifter 27 454 14 942
Intikter gemensamhetsutrymmen -1200 -1200
8092 844 7770 128

Avgar
8 092 844 7770 128

* ] arsavgifter ingar arsavgifter bostadsritter, varme, vatten, TV(Telia Lagom), Internet 250MB och
kollektiv forsdkring med Brf-tilldagg.

Not 3 Ovriga rérelseintiikter

2023 2022
Forsakringsersattningar, andrahandsuthyrningar mm 113 782 7 894
113 782 7 894
Not 4 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel 595 097 539 481
Snorojning och halkbekdmpning 545944 369 323
Reparationer 735292 351542
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El 487 330 465 952
Uppvérmning 848 746 761 953
Vatten 560 387 550 408
Renhéllning 261 546 258759
Forvaltningskostnader 507 611 1039 811
Forsakringar 178 829 169 642
Fastighetsskatt/avgift 221 836 247 196
Kommunikation och media
Datakommunikation 170 846 299 478
Kabel-TV 256 804 98 959
5370 268 5152 504

Transaktion 09222115557519850571
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Not 5 Periodisk underhall

2023 2022
Utfort underhall bostéder, byte spis 10 412 -
Utfort underhall installationer - 68 938
Utfort underhéll huskropp utvéndigt, malning 62 500 18 359
Utfort underhall mark - 106 182
Utfort underhall garage och parkering, arbeten efter brand 646 209 292 447
719 121 485 926
Not 6 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Forbrukningsmaterial och - inventarier 295 10 989
Telefon och porto mm 8 877 6280
Kundforluster 90 -
Riskkostnader (bankkostnader, konsultarvode, m.m.) 23768 4703
Ovrigt (miklararvode, Bolagsverket m.m.) 2 895 227 598
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 38 199 38 200
74 124 287 770
Not 7 Personalkostnader
2023 2022
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 54 500 51 800
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3 000 3000
Ovriga personalkostnader 2285 2 564
Sociala kostnader 18 067 17218
77 852 74 582
Foreningen har inga anstillda
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2023 2022
Byggnader 2714 161 2 667 379
Markanldggningar 20 044 3341
2 734 205 2 670 720
Not 9 Ovriga rirelsekostnader
2023 2022
Restvérdesavskrivning Fonster 643 747 -
643 747 -
Not 10 Réintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 1359 565 721 359
Ovriga rintekostnader - 89
1 359 565 721 448

Transaktion 09222115557519850571
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Not 11 Arets resultat

2023 2022
Avrets resultat -2.770 503 -1618 198
Reservering till yttre underhallsfond -661 000 -561 000
Tanspraktagande av yttre underhallsfond 719 121 485 926
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -2 712 382 -1 693 272
Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
Not 12 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader och markanldggningar:
-Vid érets borjan 117 613 197 116 451 025
-Arets anskafthingar - Fasadrenovering och mélning 1366 844 761 300
-Arets anskafthingar - Byte fonster och balkongddrrar 4 562 225 400 872
Arets utrangering- Fonster -1 866 059 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 121 676 207 117 613 197
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -12 335 560 -9 664 840
-Arets utrangering, fonster 1222312 -
-Arets avskrivning enligt plan p anskaffningsvirdet -2 734 205 -2 670 720
Summa ackumulerade avskrivningar -13 847 453 -12 335 560
Redovisat viirde vid arets slut 107 828 754 105 277 637
varav mark 8713 297 8713 297
Taxeringsvirde byggnader: 73 526 000 73 526 000
Taxeringsvirde mark: 23751 000 23751 000
Not 13 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar - 20 038
Skattekonto 14 116 9435
14 116 29 473
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Forsdkring 193 897 178 829
Bevakning 3 859 3 896
Kabel-TV & Bredband - 33210
197 756 215935
Not 15 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 3102 565 3027 491
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 661 000 561 000
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -719 121 -485 926
Fondbehallning vid arets slut 3044 444 3102 565
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rdinta 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2024-06-27 1,5 % 9 774 000 9 882 000
SBAB 2024-11-04 4,73 % 28 005 225 18 407 025
Swedbank 2024-06-27 1,50 % - 9 882 000
Swedbank 2025-04-25 1,41 % 13 430 764 13 613 824
Totala skulder pa bokslutsdagen 51209989 51784 849
Nista ars amortering -489 285 -594 360
Amorteringar inom 2 - 5 r beréiknas uppgé till -2221 440 -2 377 440
Om fem ar beréiknas nuvarande skulder uppga till 48 499 264 48 813 049
Totala skulder pa bokslutsdagen 51209 989 51784 849
Avgar kortfristig del -37 962 285 -28 580 085
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 13 247 704 23204 764
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 489 285 594 360
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar 37473 000 27 985 725
37 962 285 28 580 085
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2023-12-31 2022-12-31
Réntor 34 362 36 162
Forutbetalda avgifter/hyror 618919 628 068
BoRevision 12 575 11700
El 51036 48 546
Fjdrrvirme 132 638 113 943
Snordjning 35654 31400
Ovrigt 165 050 531746
1 050 234 1 401 565
Not 19 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Panter och diarmed jamforliga sdkerheter som stéllts for egna skulder 55530 000 55530 000
Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 55530 000 55530 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Underskrifter

Denna arsredovisning dr digitalt signerad

Peter Westin Anders Sjoberg

Andreas Backman Roger Andersson

Sandra Larsson

Var revisionsberittelse har lamnats det datum som framgar av var elektroniska underskrift

Erik Bjork
av foreningen vald revisor av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning

En bostadsrittsforening dr enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rakenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rakning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberiittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
ggarforhallande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hind-
elser under och efter rikenskapséret ska framga, likaséa
viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgér av
resultat- och balansridkningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehdlla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under rikenskapséret. Intakterna minus kostnaderna
blir arets vinst eller forlust. Overstiger intéikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och darmed
en vinst. En bostadsrittsforening ska anpassa intdkt-
erna sé att de tdcker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansriikningen

Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgangar
bestar av anldggningstillgdngar sasom fastigheter, mark
och inventarier, samt omsittningstillgdngar sasom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. Pa skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

Ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar arets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gar in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrékningen innehdller. Not 1
bestar av redovisningsprinciper, dér star det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittforeningen har ndgon personal an-
stdlld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pa foreningsstimman.

Anliggningstillgangar

Ar de tillgdngar som dr anskaffade for langvarigt bruk

inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgang-
arna &r foreningens fastighet med mark och byggnader.
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Avskrivningar

Avskrivningar dr arets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvirdet fordelas pa tillgangens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgar det aktuella arets avskrivning samt
foregdende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under arets lopp pa de anldggningstillgangar
foreningen har kvar i sin dgo.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett ar. Hit hér bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, védrdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de ldn som foreningen ska betala pa langre
sikt dn ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar, sisom
skatteskuld, leverantdrsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar for ndstkommande ar och fastighetslan som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutsaret, &ven om foreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhallsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhallsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Av-
sdttning sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrékningen. Anvindningen (aterforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsatgérder genomfors. Detta dr endast
nagot bokforingsmissigt och inte riktiga pengar. Man sitter
av en del av resultatet ett &r for att kunna aterfora det ett ar
dé man gor underhall och pa sé sitt jimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhallsfond

Avsittningen till inre underhéllsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avséttning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehéallningen i drsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stiillda siikerheter

Avser det sdkerhet som ldmnats for erhallna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhéllna lan.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen
och om anvéindande av dverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet {or styrelsens ledamdéter.
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Brf Svartdstaden 1 i Luled, org.nr. 769624-9791

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Svartdstaden 1 i
Lulea for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Svartostaden 1 i Lulea for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hénsyn il de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall

Digitalt signerad av

Richard Ohlsson Erik Bjork

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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